Amtsgericht Minchen, InfanteriestralRe5, 80325 Minchen

- Vollstreckungsgericht -
Aktenzeichen: 1540 K 244/2024

Bezugnahme:

Objekt/e:

Lage:

Grundbuch:

Verkehrswerte:

Beurteilung:

Gutachten vom 20.01.2025, 6buv Sachverstandiger Antonio D. Margherito.

Einfamilienhaus samt Einzelgarage mit ca. 128 m2 bewertungstechni-
scher Wohnflache und ca. 29 m2 Nutzungsflache sowie einem Nebenge-
baude (Lager-/Gerate) mit rd. 13 m2 Nutzungsflache (Abbruchobjekt).

Pienzenauer Straf3e 8 in 85567 Grafing b. Minchen; durchschnittliche,
relativ ruhige Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse am sud-
westlichen Bebauungsrand der Stadt Grafing bei Minchen mit guter ver-
kehrstechnischer Anbindung sowohl fiir den 6ffentlichen Personennah-
verkehr als auch fur den Individualverkehr.

Amtsgericht Ebersberg, Gemarkung Grafing b. Minchen, Blatt 2472.

Grundstick FI.Nr. 500/4, Pienzenauer StralRe 8, Wohnhaus, Hofraum,
Garten zu 429 mz2.

Geschatzt zum 04.12.2024 im fiktiv miet- und lastenfreien Zustand,
bei unterstelltem alsbaldigen Abbruch der aufstehenden
Bebauung 560.000 €

Das laut Grundbuch 429 m? grof3e Grundstuck verfligt tiber Trapezform
und ist nordost-/stidwestgerichtet. Der Gelandeverlauf ist, soweit erkenn-
bar, weitgehend eben. Die baurechtliche Beurteilung erfolgt nach § 30 (1)
BauGB entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 6.6.
Demnach ist das Mal3 der baulichen Nutzung des Grundstticks mit der
aufstehenden Bebauung nicht voll ausgeschopft; das Grundstlick verfugt
Uber eine erhebliche Baurechtsreserve. Im Falle des Abbruchs des Be-
standes und der Neubebauung des Grundstticks wére eine wesentliche
Verdichtung des Bauraums, bezogen auf die umliegende Nachbarbebau-
ung mit einer wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) von ca. 0,60,
denkbar. Eine verbindliche Aussage Uber Art und Mald der maximal mog-
lichen Grundstticksbebauung kann jedoch nur durch einen entsprechen-
den Antrag auf Vorbescheid oder Baugenehmigung, welcher nicht Ge-
genstand dieser Wertermittlung ist, erteilt werden. Dies wird im hier ge-
gebenen Fall ausdriicklich empfohlen!

Das urspriinglich ca. 1948 errichtete und mehrmals erweiterte/umge-
baute Einfamilienhaus stellt sich zum Stichtag im Wesentlichen im Stil
seiner Erbauungszeit, soweit optisch erkennbar, in einem insgesamt dem
Baujahr entsprechenden, relativ regelméfiig gepflegten Allgemeinzu-
stand dar. Das rechnerische durchschnittliche Alter der aufstehenden Be-
bauung betragt zum Stichtag rd. 56 Jahre; die Bauausfuhrung dirfte
weitgehend den damaligen Anforderungen an Schall-, jedoch nicht den
heutigen an Wéarmeschutz entsprechen. Laut dem (nicht gultigen) be-
darfsorientierten Energieausweis ist das Gebaude trotz der durchgeflhr-
ten energetischen Sanierungen der Energieeffizienzklasse ,E* zuzuord-
nen. Das Geb&aude verfigt Uber einen sehr nachteilig geschnittenen
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Nutzung:

Energieausweis:

Grundriss mit teilweise gefangenen Raumen mit teils sehr geringen Tur-
breiten. Die R&ume im Dachgeschoss befinden sich Giberwiegend unter
Dachschragen. Besonders nachteilig ist die Stellung der aufstehenden
Bebauung im westlichen Grundstiicksbereich und der damit verbunde-
nen eingeschrankten Nutzbarkeit der Garten-/Terrassenflachen sowie
dass das Gebaude nicht unterkellert ist und Gber zu wenig Stauraum ver-
fugt. Vorteilhaft ist, dass die stidostgerichtete Gartenterrasse kaum ein-
sehbar ist und Rickzugmaoglichkeit bietet. Die Gesamtkonzeption des
Gebéaudes dirfte somit dem Platzbedarf eines 4-Personen-Haushalts ge-
nugen; fur eine groRere Familie durfte das Platzangebot nicht ausrei-
chen. Die Ausstattung ist als durchschnittlich, durchaus dem heutigen
Zeitgeschmack entsprechend zu beurteilen. Der Unterhaltungszustand,
mit tGblichen Abnutzungs- und Gebrauchserscheinungen, wird als regel-
manRig gepflegt empfunden. Angaben lGber Bauméngel oder -schaden
wurden nicht gemacht; auch konnten solche visuell nicht festgestellt wer-
den.

Die Erreichbarkeit der Einzelgarage wird aufgrund ihrer Mikrolage auf
dem Grundsttick als gut beurteilt.

Im Hinblick auf die vorhandene Baurechtsreserve wurde im Gutachten
zum Stichtag vom alsbaldigen Abbruch der aufstehenden, wirtschaftlich
weitgehend verbrauchten Bebauung ausgegangen.

Das gegenstandliche Bewertungsobjekt war nach Angabe zum Stichtag
nicht fremdvermietet und wurde durch den Eigentiimer zu Y2 selbst ge-
nutzt.

Endenergiebedarf 137 KWh/m?
Energieeffizienzklasse E

Der Energieausweis wurde durch den nach Angabe als Energieberater
tatigen Eigentimer zu %2 selbst ausgestellt und ist entsprechend einem
Vermerk rechtlich nicht gultig.
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Fotodokumentation

Ansicht v. Nordosten

Wohnkiiche Bad/WC
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Grundriss (unmafstabliche Darstellung)
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Grundriss (unmafstabliche Darstellung)
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Lageplan (unmafistabliche Darstellung)
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